24.9.2014

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zapis najemni smlouvy do katastru
nemovitosti

Novy obcéansky zakonik prinasi institut, ktery za drive platné pravni ipravy neexistoval. Nyni je
mozné zapsat do katastru nemovitosti najemni pravo.

Zé&kon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déale ,NOZ") v § 2203 stanovi: ,Je-li pronajata véc zapsana
do verejného seznamu, zapiSe se do verejného seznamu i ndjemni pravo, pokud to navrhne vlastnik
véci nebo s jeho souhlasem najemce.” Stejna tprava se tyka i pachtu v § 2333.

Z duvodové zpravy k NOZ vyplyvd, Ze moznost zapisu nadjemniho prava do katastru nemovitosti byla
navrzena v zajmu ochrany dobré viry zalozit vlastniku pronajaté véci nebo i ndjemci pravo dat do
verejného seznamu zapsat najemni pravo.

Co je potreba pro zapis ndjemniho vztahu do katastru najdeme ve vyhlasce 357/2013 Sb. (dale jen
»Katastralni vyhlaska“). S ohledem na to, ze NOZ nestanovi listinu, na zakladé které se najemni
pravo do katastru zapisuje, je dle § 66 odst. 1 pism. a) katastralni vyhldsky mozné zapsat najemni
pravo do katastru nemovitosti na zakladé souhlasného prohlaseni pronajimatele a najemce.
Prohlaseni musi obsahovat oznaceni osob, které Cini souhlasné prohlaseni, oznaceni nabyvatele
prava, popripadé toho, jehoz pravo se zménilo nebo zaniklo, ozna¢eni nemovitosti idaji podle
katastralniho zédkona, oznaceni prava, které vzniklo, popripadé se zménilo nebo zaniklo, odkaz na
ustanoveni jiného pravniho predpisu, podle kterého ke vzniku, zméné nebo zaniku prava doslo,
pravni skutec¢nosti, které vedly ke vzniku, zméné nebo zaniku prava a daj o tom, Ze prava k
nemovitosti nejsou mezi osobami, které prohlaseni ¢ini, sporna ani pochybna. Z logiky véci vyplyva,
ze se nemusi jednat o samostatny dokument ale vy$e uvedené muze byt obsazeno primo v textu
najemni smlouvy. Potvrzeni o zaniku prava musi pak obsahovat oznaceni osoby, ktera potvrzeni
vydava, oznaceni osoby, jejiz pravo zaniklo nebo se promlcelo, oznaceni nemovitosti idaji podle
katastralniho zédkona, oznaceni prava, které podle potvrzeni zaniklo nebo se promlcelo, odkaz na
ustanoveni jiného pravniho predpisu, podle kterého k zaniku nebo promlceni prava doslo a pravni
skutecnosti, které vedly k zaniku nebo promlc¢eni prava. U najmu (a pachtu) se podle § 18 odst. 4
eviduji udaje o zatiZzené nemovitosti, idaje o najemci (nebo pachtyri) a posledni den doby, na kterou
byl najem (nebo pacht) sjednan, pokud byl sjednén na omezenou dobu. Udaj o dobé, na kterou byl
néjem sjednan, je dllezity z toho divodu, Ze v pripadé najmu na dobu urcitou postaci pro vymaz z
katastru prohldseni vlastnika nemovitosti, ze pravo zapsané v katastru zaniklo uplynutim ¢asu.
Nalezitosti takového prohlaseni jsou obdobné potvrzeni o zaniku prava. Pro uplnost je nutné uvést,
Ze zapis najemniho prava do katastru nemovitosti nema ucinky konstitutivni ale pouze deklaratorni.

Zapis najemniho prava do katastru nemovitosti je jisté velmi uzitecnym pro ndjemce, protoze velmi
snadno a duvéryhodné prokéaze existenci ndjemniho vztahu k urcité nemovitosti. Pripadny zdjemce o
koupi nemovitosti ale nemuze na zapis ndjemniho prava k nemovitosti v katastru spoléhat, protoze
zépis je véci dohody ucastnikll ndjemniho vztahu a neni tedy povinnym. Ostatné povinnost zapisovat
najemni pravo do katastru by byla jisté zbytecné omezujicim a nakladnym pro velké mnozstvi
pronajimatelu.

Zapis najemniho prava do katastru nemovitosti vyznamné zlepsuje pozici najemce v pripadé, neni-li
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zapsany stav v souladu se skute¢nym pravnim stavem. V takovém pripadé dle § 984 NOZ svédci
zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé podani navrhu na zapis do
rejstriku.

Podle § 2221 odst. 2 NOZ nejsou pro nového vlastnika zavazna ujednani o pronajimatelovych
povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.
Néjemce je tak zapisem ndjemni smlouvy v katastru chranén pro pripad, ze by snad puvodni vlastnik
nevyrozumel toho nového o existenci najemniho vztahu.

Zapis najemniho prava do katastru bude pomérné bezproblémovy z hlediska jeho odstranéni pro
pronajimatele v pripadé najmu na dobu urcitou, protoze po uplynuti doby, na kterou byl najem
sjednén, pouze predlozi katastru prohlaseni o zaniku prava. V pripadé najmu na dobu neurcitou bude
nutné katastru predlozit prohlaseni najemce o zaniku prava. Takovy stav nemusi byt pro
pronajimatele uplné idedlni, pokud nebude chtit ndjemce poskytnout soucinnost k vystaveni
prohlaseni, nebo nebude vydani tohoto prohlaseni schopen.

Zapis najemniho prava do katastru nemovitosti 1ze tedy zdvérem shrnout jako velmi prakticky a
uziteCny institut, ktery muze v nékterych situacich vyznamné zlepsit pravni postaveni najemce.
Pronajimatel by vSak mél, s ohledem na vySe uvedené, dusledné zvazit, zda k zapisu najemniho prava
do katastru nemovitosti pristoupi.
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